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ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION.

Estas Ordenanzas suponen la reglamentacién detallada del uso pormenorizado, volumen,
condiciones higiénico-sanitarias de las edificaciones, asi como sus dimensionamientos minimos
y las caracteristicas estéticas de la ordenacion de la edificacion y su entorno.

Las alineaciones y rasantes determinadas en los planos de ordenacion del suelo urbano seran
de obligada observancia tanto para los edificios privados como para los publicos, asi como para
los Proyectos de Urbanizacién, salvo Estudio de Detalle que lo modifique.

Podran efectuarse modificaciones de detalle en las determinaciones anteriores a efectos de su
adaptacion al desarrollo posterior de los proyectos en escalas mas precisas (dimensiones reales
del solar, pendientes de calles, topografia exacta, ajuste en detalle de tipologias arquitecténicas,
etc.).

Estas modificaciones de detalles no supondran en ningln caso la modificacién conceptual de
los espacios y elementos urbanos vinculados, ni de los tipos edificatorios impuestos por las
presentes Normas.

En cualquier caso las alineaciones de las nuevas edificaciones deberan de entenderse como
envolventes maximas de la edificacion, que solo podran ser rebasadas por elementos
constructivos con caracter de vuelo.

Tanto los edificios, sean o no de viviendas, como las urbanizaciones se ajustaran a lo sefialado
en la Ley 28/1997, de 4 de Diciembre para la Promocién de la Accesibilidad.

Concepto de edificabilidad o superficie de techo.

Se denominaré edificabilidad maxima o superficie total de techo de una Unidad de Ejecucién o
del Suelo Urbano, a la suma total de todas las superficies construibles maximas y de todas las
construidas que deben contabilizar como tales.

En el calculo de la edificabilidad maxima, computaran como superficies edificables las existentes
en el momento de aprobacién definitiva de las presentes Normas y que se conserven al ser
declaradas dentro de ordenacion. En adelante ambas superficies -las edificadas y las que han
de edificarse, se denominaran superficies edificables, a efectos de simplificacion semantica.

La forma de computar las superficies edificables se realizara con los criterios del articulo titulado
"FORMA DE MEDIR LA SUPERFICIE CONSTRUIDA".

Coeficiente de edificabilidad méaxima.

En cada una de las Zonas, del Suelo Urbano, del Suelo Urbanizable y del Suelo No Urbanizable,
la intensidad de un uso, se define a través de un parametro urbanistico basico, denominado
Coeficiente de edificabilidad maxima del uso correspondiente. Dicho coeficiente, es el cociente
entre el total de los metros cuadrados edificables, superficie total de techo, destinados al uso
correspondiente y la superficie territorial computable en metros cuadrados de la Zona y que
vendra expresado en m2 /m2

Se entendera a estos efectos como superficie territorial computable de cada zona, aquella
superficie que estando dibujada con el signo grafico o la trama de la calificacién correspondiente
superpuesto, sea terreno de propiedad privada o publica con aprovechamiento urbanistico, es
decir que actualmente no se haya cedido al uso y dominio publico (viales caminos,... no
computan), y que estan delimitadas en los planos de gestion.

Forma de medir la superficie construida.

Los criterios para contabilizar la superficie construida de las edificaciones, seran los dictados por
el Departamento de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente en sus Ordenanzas de Disefio de
Viviendas de Proteccion Oficial, Orden de 18 de Mayo de 1994.

No se considerara como superficie construida a los efectos de su contabilizacion como maxima
permitida segun el Plan:

La correspondiente a porches cubiertos y penetraciones bajo la edificacion.
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La de los espacios bajo cubierta destinados a camarotes o trasteros (no habitables) particulares
o bien a espacios de uso comunitario para los usuarios de la edificacion.

Los espacios bajo rasante, aunque se destinen a garajes del propio edificio.

Si computaran las superficies de las plantas de éatico en el caso de uso residencial u otro
diferente a los anteriores que lo permita el planeamiento y a partir de que la altura libre entre
suelo y techo acabados supere 1,50 metros.

Definicion de ocupacion de suelo.

A los efectos del estandar de ocupacion de suelo con respecto a la superficie de lotes y parcelas
en cualquier clase de suelo, se entendera por ocupacion la superficie que se obtenga de la
proyeccion horizontal de todas las partes edificadas, delimitadas por la superficie exterior de los
muros perimetrales, incluidos los vuelos cerrados.

Dentro de esa superficie se incluyen la correspondiente a los patios interiores o de parcela, no
asi la proyeccion de vuelos abiertos o aleros.

Definicion de las diversas plantas.

Las plantas de un edificio se subdividen en dos grandes grupos, plantas de sétano y plantas
elevadas. Las plantas elevadas son la planta baja y las plantas de piso, con la particularidad de
que la Ultima de éstas sera planta bajo cubierta o atico.

Fuera de estas designaciones no podra emplearse otro titulo para denominar a las plantas de
las edificaciones, tales como semis6tano, entreplanta, etc.

A continuacion se definen los tipos de planta indicados:

PLANTA SOTANO:

Se considera como tal, aquella planta que esté totalmente bajo rasante o que no sobresalga de
la rasante, mas de 1 metro en el 70% como maximo de su perimetro total. El plano de
comparacion con la rasante para aplicar los anteriores parametros, sera en las plantas de
sétano el plano acabado con pavimento del forjado techo de so6tano o lo que es igual suelo
acabado de planta baja.

En el caso de las plantas bajas de un mismo edificio, con suelos formados por forjados partidos
en diferentes alturas y que den lugar a diversos planos horizontales como techo de una planta
de sétano, se tomara a efectos de contabilizar las alturas del plano de comparacién con
respecto a la rasante en cada parte de planta baja, el del propio forjado debiendo contabilizar en
cada parte del edificio el nimero total de plantas con referencia a la planta baja definida como
tal en la parte correspondiente del edificio.

Se podran realizar en los terrenos en pendiente, una divisiéon del edificio en tramos en aquellos
puntos en que el forjado del suelo acabado con pavimento de la planta baja, esté a 1,50 metros
sobre la rasante y en las cuales se efectlie un escalonado de la planta baja.

PLANTA BAJA:

Es la mas baja de las plantas elevadas e inmediatamente superior a la planta de s6tano en caso
de existir ésta, debiendo considerarse también como tal aquella que no cumple las condiciones
anteriormente citadas para poderse considerar como planta de s6tano.

La planta baja o de sétano, asi como cualquier otra planta, por el hecho de dejarse totalmente
abierta como porche, o con la excepcién de los accesos al resto de las plantas del edificio, no
perdera su caracter, ni dejara de computar como tal en el numero de plantas, ni en la forma de
medir la altura de la edificacion, ni en la edificabilidad.

PLANTA DE PISO:

pag. 3

ORDENANZAS Texto Refundido s/ Orden Foral 78/2.002 Febrero 2.002



oY

Normas Subsidiarias Municipales =~ Udal Ordezko Arauak, LEMOIZ'KO

Se consideraran como tales aquellas plantas edificables o edificadas por encima de la planta
baja, que no participan de las caracteristicas indicadas para la planta de atico. El hecho de dejar
toda una planta de piso libre de edificacion, o solamente ocupada por los nucleos de
comunicacion o accesos y los nlcleos de instalaciones, no supone que deje de computar en el
ndmero maximo de plantas ni en la forma de medir la altura de la edificacion, ni en la
edificabilidad.

PLANTA BAJO CUBIERTA O DE ATICO:

Se considera como tal, la planta de piso mas elevada de todas, cuyo techo queda conformado
por los faldones inclinados de la cubierta, no poseyendo en toda su superficie en planta la altura
libre minima de planta de piso.

El punto mas alto de la cubierta en su plano exterior acabado con el elemento de cobertura
respecto al nivel del suelo acabado de la planta atico no superara a éste en mas de 3.50 m para
que se pueda considerarse la planta como de atico, con lo cual conlleva limitaciones de tipologia
y dimension de la edificacion.

La planta de atico estard comprendida dentro del volumen definido por una serie de planos
inclinados, con un angulo respecto al plano horizontal no superior a 30 ° sexagesimales y que
nazcan sobre el vuelo maximo permitido de alero, ofreciendo ambos forjados, el de cubierta y el
de planta suelo de atico, un Unico frente de alzado equivalente a su espesor.

La existencia de planta de atico, supone la no existencia por encima de ella de espacio alguno
bajo cubierta habitable, incluso de la posible ubicacién de las actividades de servicios
complementarios de usos no industriales definida en la presente normativa, las cuales de existir
en su caso, deberan quedar incluidas en la envolvente de los faldones de cubierta definitorios de
la planta de atico.

Unicamente se permitira sobresalir de la envolvente de la planta de atico, aquellas linternas
destinadas a su iluminacion y los elementos técnicos de las instalaciones que no se ubiquen en
locales cerrados.

Numero de plantas de los edificios y forma de contabilizarlas.

Los criterios para definir las plantas de los edificios, para clasificarlas y contabilizar su numero,
seran los indicados a continuacién y los recogidos en los restantes articulos de la presente
Normativa.

El sistema para contabilizar el nimero de plantas elevadas construibles o construidas en el
Municipio de Lemoiz, segun la indicacion al efecto de los parametros urbanisticos basicos
propios de cada Zona y Calificacion, sera considerando el nimero total de plantas sobre las
rasantes del topografico definitivo, segun el planeamiento, el Proyecto de Urbanizacién si lo
hubiere o el Proyecto de Obras de Urbanizacién complementario del de Edificacién, incluyendo
en el computo la planta baja y el resto de plantas elevadas.

La indicacion del numero de plantas, a través del correspondiente parametro urbanistico basico,
podra matizar el caracter de alguna de las plantas elevadas, en el sentido de que la Ultima
planta elevada de piso, tenga el caracter de planta de atico obligatoriamente.

Las ordenanzas de edificacion indicaran de manera expresa y concreta el nimero de plantas
permitido en cada lote publico o privado, y en cada parcela en su caso, asi como las
caracteristicas de las plantas permitidas y especialmente la de atico si existiere.

Cuando el frente de la edificacion mas cercano esté separado mas de 10 metros de la
alineacion del vial rodado, el caracter de las plantas, se regird por las rasantes del terreno
urbanizado al que den los frentes del edificio en todo su perimetro, rasantes que
obligatoriamente deberan venir definidas en el Proyecto de Obras de urbanizacion
complementario del de Edificacion.

Forma de medir la maxima altura permitida.
La altura maxima permitida viene definida en las presentes Normas Subsidiarias en metros

sobre la rasante definitiva una vez realizada la urbanizacién complementaria a la edificacién, y/o
en nimero de plantas sobre la rasante.
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La medida de la altura maxima se contabilizard en todos y cada uno de los puntos del edificio
desde la cota del suelo urbanizado hasta el intradds a cara inferior del forjado de techo de la
ultima planta elevada que no tenga consideracion de atico.

En el caso de que el edificio disponga de planta atico, tal como ha sido definido en el articulo
titulado DEFINICION DE LAS DISTINTAS PLANTAS, se imputara 1,50 metros a esta planta
sobre la medicién efectuada segun el parrafo anterior.

Para contabilizar la altura méaxima, el forjado se computara como 25 cm. cualquiera que sea su
espesor, todo ello con independencia de la solucién constructiva adoptada.

Alturas de las diversas plantas.

A efectos de aplicacion de los criterios de este articulo, se considerara altura libre a la distancia
gue resulte entre el acabado del pavimento y el acabado de techos. A fin de normalizar, dichos
parametros, éstos se consideraran uniformes e iguales a 7 y 3 centimetros respectivamente. La
presente Normativa se referird a los edificios de nueva planta, que se construyan con
posterioridad a la aprobacién de la misma.

PLANTA SOTANO:

En el caso de uso de garajes y albergue de instalaciones técnicas de los edificios, la altura libre
minima sera de 2,20 metros, sin que puedan descolgarse vigas o conductos de instalaciones en
mas de un 10% de la superficie y a menos de 2,10 metros del pavimento.

La altura libre minima sera de 2,20 metros en el uso de almacenes o de comercio, siempre que
se destinen a usos complementarios de los de la planta baja.

Caso de tener acceso independiente desde la calle y destinarse a uso de comercio o publico
tendra una altura libre de 3 metros.

PLANTA BAJA:

La planta baja, si tiene superficie cerrada con independencia de la del portal, tendra una altura
libre maxima de 4 metros y minima de 3,00 metros, salvo en el caso de uso de vivienda que
sera de 2,80 metros como minimo. En el caso de planta baja abierta, totalmente libre salvo el
portal, la altura libre maxima podra alcanzar los 3,50 metros y la altura minima sera de 2,80
metros, en cualquier punto de su superficie.

Las anteriores alturas podran verse superadas hasta 5 metros, siempre que la longitud de la
fachada y la pendiente de la acera lo exijan, en orden a lograr un edificio unitario, sin quiebros
de alero que desmerezcan su implantacién en la trama urbana. Ello, en ninglin caso permitira
desdoblar la planta baja en dos plantas, segun el sistema de semisétano y entresuelo, ni
efectuar altillos o entreplantas en la propia planta baja.

En edificios con uso exclusivo publico, la planta baja tendra altura libre, siempre inferior a la
maxima permitida con los criterios expuestos.

PLANTA DE PISOS:

En el uso de viviendas la altura libre minima permitida sera de 2,5 metros. Los espacios
destinados a vivienda en la planta atico deberan tener una altura libre superior a 1,5 metros.

Estas reglas son generales para todo tipo de suelo, no obstante, las presentes Normas o los
expedientes urbanisticos pormenorizados, podran hacer modificaciones puntuales a lo indicado,
por motivos de Disefio Urbano, remate o mantenimiento de cornisas, disefio de porticados, etc.

No obstante, estas reglas generales de alturas maximas y minimas de las plantas, podran ser
variadas cuando disposiciones generales de los Organismos que tienen competencia en la
regulacion y gestion de edificaciones destinadas a usos especificos, indiquen obligatoriamente
alturas libres diferentes a las aqui indicadas, sin perjuicio de reestudiar en estos casos, las
relaciones de disefio urbano de las nuevas edificaciones con las colindantes y en especial en el
caso de medianerias.

Usos segun las diversas plantas.
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En las plantas de s6tano, no se permitira el uso de vivienda ni aquellos que supongan estancia
de personas (oficinas, comercios, bares,...). Los demas sétanos por debajo del primero no
podran destinarse a actividades distintas a las de guarderia - aparcamiento, garaje -
aparcamiento, actividades de servicios complementarios de usos no industriales y de servicios e
instalaciones de las actividades industriales.

Las plantas bajas para poder ser destinadas a viviendas deberan estar situadas sobre forjado,
sobre s6tano o con camara de aire con el terreno natural no inferior a 50 centimetros. Debera
quedar el pavimento de todas las piezas de viviendas como minimo a 0,30 metros de altura
sobre el terreno exterior -acera o rasante definitiva en el Proyecto de urbanizacion del entorno
del edificio.

Cuando alguna de las piezas de la vivienda, dé contra muro de contencién de tierras, se debera
construir otro muro de media asta a 10 centimetros del anterior, ventilando la camara y
efectuando la recogida de aguas precisa, para asegurar unas correctas condiciones de
habitabilidad.

El resto de usos de las diversas plantas debera ser el indicado al efecto por las Normas en
Suelo Urbano, o por los expedientes de Planeamiento que en su desarrollo se tramiten y
aprueben definitivamente, debiendo concretar con respecto a la Normativa, el total de usos
permitidos por ésta, en cada clasificacién de suelo, tanto en lo que respecta a su distribucion
espacial en el plano horizontal, como en las diversas alturas o plantas de los edificios.

En las plantas bajas de uso comercial, industrial, de servicios, cultural y docente, sera
obligatorio la prevision de un aseo por cada 60 m2 construidos, ventilando directamente al
exterior o0 por conductos verticales tipo Shunt, hasta la cubierta en cuyo caso sera obligatoria la
prevision de los mismos en el proyecto de edificacion, estableciendo su continuidad de forma
gue pueda ventilar la pieza establecida en dicha planta.

No tendra la consideracion de planta el posible aprovechamiento bajo cubierta para uso de
trasteros o instalaciones de la edificacion. En el caso de que tales aprovechamientos originen
espacios habitables, nos encontrariamos en el supuesto de una planta de atico y por lo tanto su
superficie computaria en la forma expuesta en el articulo 101 de la presente Normativa y solo
podria ser autorizado si figura permitida tal planta en la normativa correspondiente.

Separacion entre edificios. Forma de computarla.

En general y en cualquier tipo de suelo la separacién entre dos edificios no sera en cualquier
pareja de puntos enfrentados, inferior a la semisuma de la altura de ambos edificios, medida de
suelo a alero en la misma vertical.

Esta Normativa sera de aplicacion, aln en aquellos casos en los que el edificio existente tenga
una separacion tal al limite de su parcela, que sumada a la separacion obligada del nuevo
edificio al limite de la suya, dé una magnitud inferior a la semisuma de la altura de ambos. En
este caso, el nuevo edificio debera aumentar la separacion al limite de su parcela, hasta cumplir
la citada condicion. Se excluye naturalmente de esta condicion los edificios que deban
construirse adosados a otra medianeria. O aquellos bloques que figuran impuestos en planta y
altura en las presentes Normas.

Para el computo de las separaciones entre edificios, se considerara cualquier elemento de la
edificacion, en cualquier planta sobre rasante, incluso cualquier tipo de cuerpo saliente o vuelo
cerrado, con excepcion de los vuelos abiertos y los denominados elementos salientes como el
posible vuelo del alero de cubierta.

Cuerpos salientes o vuelos.

Son aquellos componentes de los edificios que sobresalen de las alineaciones de edificaciéon y
tienen el caracter de ocupables, ya sean cerrados o abiertos.

Son cuerpos salientes cerrados los miradores, galerias y otros similares, con sus lados con
cerramientos indesmontables ya sean opacos o translucidos.

Son cuerpos salientes abiertos, las terrazas, balcones, solanas y semejantes.
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En los edificios que tienen definidas sus alineaciones en las presentes Normas Subsidiarias se
prohiben los cuerpos salientes en plantas de sétano y baja, admitiéndose con las excepciones o
restricciones establecidas en las Normas aplicables a cada caso, a partir de la primera planta,
nunca a una altura inferior de 3,20 m. sobre la rasante de la acera en cualquier punto de la
fachada.

Los vuelos habran de cumplir necesariamente las siguientes condiciones:
La longitud maxima del vuelo sera de 1 metro para cualquier edificacion.
Se permitiran vuelos en el 80 % del perimetro de la fachada, como maximo.

Los vuelos tanto abiertos como cerrados, tendra una retirada lateral de la medianera en el caso
de que exista de 80 centimetros.

Las viviendas uni o bifamiliares aisladas, tendran libertad de disefio respecto a los vuelos,
computando, légicamente la superficie construida a los efectos de la edificabilidad permitida.

Elementos salientes.

Son los elementos constructivos no habitables ni ocupables, de caracter fijo que sobresalen en
la alineacién de edificacién exterior o interior.

Se consideraran como tales los z4calos, cornisas, decoracién de jambas, marquesinas, vitrinas,
parasoles, canalones, aleros, gargolas y otros elementos similares justificables desde el punto
de vista constructivo o funcional.

No se incluyen en esta definicion los elementos salientes de caracter no permanente tales como
toldos, persianas, rotulos, anuncios y similares que se regularan por su ordenanza
correspondiente

Se permitiran con las condiciones que se indican a continuacion:

EN PLANTA BAJA:

Se permitiran los elementos citados siempre que den frente a un ancho de calle o espacio
abierto superior a 6 metros por efecto del Planeamiento o de lo realmente construido. Cuando la
alineacion de fachada dé frente a acera publica o paso peatonal publico, solamente se
permitirdn elementos salientes cuando se sitlen a una altura superior a los 2,20 metros, a fin de
impedir la creacion de barreras urbanisticas.

Solo podran sobresalir como maximo 15 centimetros.

Las vitrinas en cualquier caso deberan respetar la alineacion de fachada, en los 60 centimetros
inferiores sobre la rasante de planta baja pudiendo iniciar el vuelo a partir de dicha altura.

EN PLANTA PISO:

Se permitirdn los elementos citados a partir de la alineacion de fachada con la limitaciéon de no
poder ser superior en 20 centimetros su saliente, sobre, la alineacion de fachada en la planta
piso.

Las rejas se permitirdn con un saliente maximo de 0,20 metros siempre que salven en cualquier
punto una altura minima de 2,50 metros sobre la acera o rasante de encuentro del edificio con el
terreno.

Colocacién de marquesinas:

Las obras de colocacion de marquesinas quedan incluidas en la clasificacion de obras de
reforma y en consecuencia cumplirdn todos los requisitos al efecto, siendo preceptiva la
presentacion de Proyecto Técnico suscrito por Arquitecto Superior al cual ademas de la
documentacién técnica al efecto contendrd un alzado que abarque tanto la propia planta baja,
como la primera planta de todo el frente del edificio.

En cualquier punto la altura minima de cualquier elemento constructivo sobre la rasante de la
acera o terreno sera de 2,50 metros.
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Su saliente sobre la alineacion exterior de edificacion podra ser igual al ancho de la acera
menos 50 centimetros y nunca superior a 2 metros, cuando sea opaca y a 3 metros cuando sea
transldcida. Nunca podran invadir una zona con uso de calzada rodada.

Quedan prohibidas en aquellas calles o espacios libres entre edificaciones de dimension inferior
a 8 metros, tanto en funcién del Planeamiento, como por efecto de lo realmente construido.

No podran realizarse marquesinas cuando de su construccion se Infiera la necesidad de podar
el arbolado existente y como minimo cualquier elemento constructivo de una marquesina,
debera estar distanciado 2 metros del eje del tronco de cualquier arbol.

Deberan las marquesinas prever la recogida de aguas de forma que éstas, no se viertan
directamente a la via publica.

Las marquesinas, deberan respetar el estilo y la calidad arquitectonica de los edificios a los que
se superponen y se deberan realizar con materiales de primera calidad.

Vuelos de aleros de cubierta:

Los aleros de cubierta se consideraran elementos salientes, pudiendo volar hasta 15 cm, sobre
el vuelo maximo del cuerpo volado permitido en cada frente de alineacion de fachada. Debera
incluirse en este vuelo todo tipo de cornisa, canalén, pesebre o elemento similar. En espacios
interiores que no cumplan las condiciones de espacio abierto el vuelo indicado de alero, no sera
superior a 50 centimetros.

Colocacion de toldos

La colocacioén de toldos se realizard cumpliendo los siguientes requisitos

En cualquier punto la altura minima de cualquier elemento constructivo sobre la rasante de
acera o terreno sera de 2,20metros, pudiendo admitirse elementos colgantes, no rigidos, que
dejen libre una altura de dos metros. Su saliente sobre la alineaciéon de fachada podra ser igual
al ancho de la acera menos 50 centimetros respetando en todo caso el arbolado. Nunca podran
invadir zona con uso de calzada rodada.

Los toldos se dispondran de forma que en la posicion recogida no sobresalgan mas de 30
centimetros de la alineacion de fachada y las varillas de los toldos podran bajar hasta 2,20
metros de la rasante de la acera.

Servicios, instalaciones v accesorios de la edificacion.

a) Todo edificio debera contar en su interior con red y servicio de agua corriente potable, energia
eléctrica, red y servicios de desagiie de aguas pluviales y negras y, en los casos pertinentes,
ademas, con ascensores y montacargas, de acuerdo todo ello con lo dispuesto en la legislacion
vigente y lo establecido en las presentes Normas.

b) Las instalaciones eléctricas, de fontaneria, saneamiento, calefaccion, acondicionamiento de
aire, gas, teléfono, antenas de television, aparatos elevadores, etc., deberan cumplir con la
legislacion vigente, debiendo quedar asegurada su integracion en el edificio de modo tal que no
afecte desfavorablemente a su seguridad y estética.

c) Podran permitirse troneras o tolvas en las fachadas o portales de los edificios, cuando se
necesite para carga de combustible de la instalacion de calefaccion central y siempre que no
resulten afectados ni los espacios libres de uso publico, ni la estética y seguridad de las
edificaciones.

d) Depdsitos de basura: Toda edificacién destinada a vivienda o usos colectivos dispondra, con
facil acceso, de un local o espacio adecuado para el almacenamiento higiénico de basuras.

e) Carteria: Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia de acuerdo con las
normas vigentes y situado en las zonas de uso comun, de facil acceso e integrado en el disefio
del ambito en el que se ubique.

f) Niumeros de gobierno: Sera obligatorio el sefialamiento de las fincas urbanas con el nimero
de gobierno que les corresponda en la via en la que se sitlen, debiendo ser perfectamente
visible durante el dia y la noche.
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g) Estacionamiento obligatorio de vehiculos: Cualquier nueva edificacion de viviendas debera
prever dentro de su construccién, o en edificios anexos, un standard de garaje no inferior a una
plaza de garaje por vivienda.

Los edificios con uso de oficinas, deberan incluir un standard de garaje no inferior a una plaza
por cada 50 metros cuadrados de superficie construida.

h) Condiciones de las instalaciones. Cualesquiera instalaciones y servicios que se ubiquen en la
edificaciéon o en sus proximidades deberan cumplir las disposiciones vigentes y en especial del
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, garantizando tanto al
vecindario o usuarios de la edificacion, como a los viandantes la inexistencia de molestias,
olores, humos, vibraciones, ruidos, etc.

i) En los nuevos edificios cuyos bajos toleren usos comerciales o industriales se debera prever
una galeria de servicios de uso exclusivo por cada 60 metros cuadrados de planta, que permita
la ventilacion directa de los mismos, con evacuacion hasta la cubierta.

Toda edificaciéon de nueva planta o de reforma de las actualmente existentes deberan adecuarse
en el tratamiento de fachada y revestimientos a las caracteristicas ambientales y paisajisticas
gue concurren en el municipio.

Cualquier instalacion, establecimiento, actividad, industria o almacén, sea oficial o particular,
publico o privado, cuyo uso se halle autorizado en las presentes Normas, debera en cualquier
caso cumplir las condiciones que el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, especifique en su articulado.
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Normativa de Disefio de Viviendas del Gobierno Vasco

Se incluye como parte de la Normativa de las Normas Subsidiarias las Ordenanzas de Disefio
de Viviendas de Proteccion Oficial del Gobierno Vasco, adaptandolas a los requisitos
especificos de las Normas. La intencién es unificar criterios entre Ayuntamientos respecto a las
exigencias a los proyectos de edificacion que se presenten como desarrollo de las Normas
Subsidiarias.

Todos los edificios, sean o no de viviendas, se ajustaran a lo sefialado en la Ley 28/1997, de 4
de Diciembre para la Promocion de la Accesibilidad.

1. PRESENTACION DE PROYECTOS.

Los proyectos cuyo destino principal sea el uso de viviendas deberan cumplir las Normas
Minimas de presentacion de proyectos aprobadas por el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-
Navarro:

2. COMPUTO DE SUPERFICIES UTILES.

Se entiende por superficie Gtil la del suelo de la vivienda, trastero, garaje o local delimitada por
el perimetro definido por la cara interior de sus cerramientos con el exterior o con otros locales
de distinto uso.

Del computo de superficie Gtil queda excluida la superficie ocupada en la planta por los
cerramientos interiores de la vivienda, fijos 0 méviles, por los elementos estructurales verticales
y por las canalizaciones o conductos con seccién horizontal superior a 100 cm2, asi como la
superficie de suelo en la que la altura libre sea inferior a 1,50 m.

Cuando se trate de viviendas o locales iguales y dispuestos en columna vertical dentro de un
mismo edificio, para el computo de las superficies ocupadas en planta por los elementos
estructurales verticales y por las canalizaciones o conductos con seccion horizontal superior a
100 cm2, se tomard la media aritmética de los valores correspondientes a las viviendas situadas
en planeas inferior y superior de la columna.

2.1. DE VIVIENDAS.

La superficie (til de la vivienda incluira también la mitad de la superficie de suelo de los espacios
exteriores de uso privativo de la misma tales como terrazas, tendederos, y otros.

Cuando por condicionantes urbanisticos el perfil edificatorio obligue a plantas de atico o plantas
situadas sobre otras planeas de mayor fondo edificable, la superficie Gtil de los espacios
exteriores de uso privativo de la vivienda, podra superar el 10% de la superficie Util cerrada, pero
s6lo se computara como superficie Util de dichos espacios, el 10% de la superficie Gtil cerrada
de la vivienda.

En las viviendas unifamiliares, los espacios exteriores de uso privativo que no sean elementos
construidos, no computaran como superficie Gtil de la vivienda.

2.2. DE APARCAMIENTOS.
La superficie (til de cada plaza de garaje sera la suma de la comprendida dentro del perimetro

que define la misma mas la correspondiente a carriles de rodadura y rampas de acceso
interiores dividida por el nimero de plazas de garaje existentes.

3. CONDICIONES EXIGIBLES A LA IMPLANTACION URBANISTICA
Toda unidad edificatoria susceptible de ser calificable debera encontrarse acomodada a la

normativa urbanistica vigente y tener resuelta la dotacion fundamental de servicios urbanos, o
en su caso permitir la realizacion de las obras conducentes a tal fin.

4. CONDICIONES EXIGIBLES AL EDIFICIO.

4.1.- CONSTRUCTIVAS Y DE INSTALACIONES.
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4.1.a.- Principios Generales

Todo edificio debera poseer adecuacion a los principios de buena construccién y a la normativa
constructiva vigente y aplicable. Esto supone reunir las condiciones minimas exigidas por dicha
normativa referentes a accesos, estanqueidad frente a la lluvia y humedad, acondicionamiento
térmico y acustico, redes generales de agua, saneamiento, electricidad, telecomunicaciones,
seguridad frente a accidentes y siniestros, y, en su caso, redes generales de gas.

4.1.b.-Conductos de Instalaciones
Los conductos generales de las instalaciones, seran accesibles y registrables en cada planta del
edificio desde las zonas comunes.

4.2.- DE SALUBRIDAD.

4.2.a.—Accesos.
El portal s6lo dara acceso a las viviendas y anejos de las mismas.

Siempre que existan en el edificio garajes no vinculados a las viviendas, se habilitara un acceso
peatonal independiente desde el exterior.

La totalidad de elementos generales del edificio (cubiertas, patios, equipos de instalaciones,
etc.) seran accesibles desde los elementos comunes del mismo (escaleras, galerias, portales,
etc.)

4.2.h.- Patios Cerrados en su perimetro.

Dimensiones: Estaran definidas por el diametro del circulo inscrito exigible de acuerdo a la
siguiente tabla, en funcién del uso de los locales que resuelvan su iluminacién y ventilacién a
través del patio y de la altura (H) existente entre el suelo de dichos locales y la coronacion del
patio:

Uso del Local o Tipo de Vivienda Diametro Circulo Inscrito en el
patio
Viviendas Unifamiliares con patio O libre

independiente

Viviendas en altura o con patio compartido:

Sala-comedor O>H

Estar - Dormitorio y Cocina 0>03H>3m
Aseos y Tendedero 0>0,15H>2m
Escaleras 0>0,15H >2m

Cubrimiento: Los patios podran cubrirse, siempre que se asegure su iluminacién y ventilacion
continua. Esta Ultima se garantizara mediante aberturas con una superficie minima igual o
superior al diez por ciento (10 %) de la superficie del patio.

4.3. ZONAS COMUNES.

4.3.a. Disefo.

La circulacion por las zonas comunes de la edificacion (escaleras, rellanos y portal) garantizara
las condiciones minimas de evacuacion establecidas en su normativa especifica y permitiran el
acceso directo a la totalidad de viviendas y elementos comunes de la edificacion.

La anchura de paso libre en todas las zonas de circulacién sera como minimo de 1m.

En el espacio interior inmediato a la puerta de acceso al edificio, habra un portal, en el cual se podra
inscribir en el plano del suelo un circulo de 2 m. de diametro.

La anchura y disposicion de los pasos de circulacion en el interior del edificio permitiran el paso
horizontal de un rectangulo de doscientos por setenta centimetros (200 x 70 cm.).La altura libre
serd como minimo de 2,40 m. que podran reducirse en 20 cm. en los pasos criticos.
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Estaran dotados de ascensor todos aquellos edificios de mas de 10,75 m. de altura, medidos
desde el nivel de acceso-salida al espacio publico hasta la cota de entrada de la vivienda mas
alta.

4.3.b. Escaleras.

Todo tramo de escalera dispondrd como maximo de 18 peldafios (concedas las tabicas
correspondientes).

Las mesetas con puertas de acceso a ascensores, locales o viviendas tendran un fondo minimo
de 1,20 m.

4.3.c. lluminacién y Ventilacion.

Toda escalera comun de la edificacion contara con iluminacién natural diurna, bien sea cenital o
a través de fachadas o patios, y artificial complementaria que sera suficiente durante la noche.

La superficie minima del hueco de iluminacién en cada planta sera de 1,00 m.2, pudiendo
reducirse la destinada a ventilacién a un tercio de la misma.

En los casos en que la iluminacion sea cenital, el ojo de la escalera permitira la inscripcion de un
circulo de diametro minimo 0,08 H, siendo H la altura desde el arranque de la escalera hasta la
altura media del lucero; garantizandose la ventilacién mediante aberturas con una superficie
minima igual al 10% de la superficie del lucero.

La superficie en proyeccion horizontal de los lucernarios que iluminan y ventilan la escalera sera
como minimo de dos tercios de la superficie de la caja de escalera.

Cuando la iluminacion sea cenital, las barandillas o antepechos limitaran, en su caso, la parte
opaca a 40 cm. de altura, medidos en la vertical de la arista exterior de la huella.

4.3.d. Proteccién.

Las barandillas o elementos protectores no seran escalables, su altura minima sera de 95 cm.
medidos en la vertical de la arista exterior de la huella, e impediran el paso de un objeto de
diametro mayor de 12 cm. (0 < 12 cm.).

5.- CONDICIONES EXIGIBLES A LAS VIVIENDAS.

5. 1.- COMPOSICION Y PROGRAMA

La vivienda constard como minimo de una habitacion capaz para estar, comer y cocinar, un
dormitorio, un cuarto de aseo completo compuesto de bafiera, lavabo e inodoro y un espacio
destinado a tendedero.

En viviendas de tres o cuatro dormitorios existirdn al menos dos cuartos de aseo, uno de ellos
completo y el otro secundario con ducha, lavabo e inodoro.

Todas las viviendas tendran acceso directo a un tendedero de ropa al exterior. Cuando el
tendido de ropa se realice a fachada debera disponer de proteccion de vistas desde la calle.

Las superficies utiles recomendadas para cada tipo de vivienda segun su numero de dormitorios
seran las siguientes:

VIVIENDA DE SUPERFICIE UTIL (m2)
Un dormitorio 60
Dos dormitorios 70
Tres y cuatro dormitorios 90

5.2.—SALUBRIDAD.

5.2.a.—Superficies y dimensiones minimas de las piezas

En toda vivienda, las superficies Utiles minimas del Estar (E), Comedor (C) y Cocina (K) se
determinaran en funcién del numero de dormitorios y de la asignacién a cada pieza de uno o de
mas usos de acuerdo al siguiente cuadro:
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ECK EC K E KC
Un dormitorio 18 14 5 12 7
Dos dormitorios 20 16 6 14 8
Tres dormitorios 22 18 7 16 9
Cuatro dormitorios 24 20 8 18 10

La superficie Gtil minima de los dormitorios sera de 6 m.2 en los individuales y de 8 m.2 en los
dobles. En toda vivienda existira al menos un dormitorio con superficie no menor de 10 m.2.

En la superficie en planta del Estar (E, EC y ECK), Cocina y Dormitorios se podra inscribir un
circulo con el siguiente diametro minimo:

ESTAR COCINA DORM. PRINCIPAL RESTO DE DORM.
2.80 1.60 2.50 1.90

Cuando el tendido de ropa se realice en una terraza o balcon, la superficie minima de suelo
destinada al mismo sera de 1,50 m.2 y la anchura minima de dicho espacio sera de 0,85 m.

Los pasillos dispondran de una anchura minima de 0,85 metros, no pudiendo reducirse la
anchura de paso en ningun punto de los mismos a menos de 0,80 m.

La anchura minima de los huecos de acceso a las viviendas sera igualmente de 0,80 m.
5.2.b.- Alturas libres.

La altura libre minima entre suelo y techo acabados en el interior de las viviendas sera de 2,50
m. pudiendo reducirse a 2,20 m. en vestibulos, pasillos y aseos.

También podra reducirse la altura libre minima a 2,20 m. en un 30% de la superficie util en el
resto de las piezas.

A efectos del cumplimiento de las superficies y dimensiones minimas exigidas a cada pieza, no
podran computarse las superficies con altura superior a 1,50 m. e inferior a 2,20 m.

5.2.c.-Habitaciones abuhardilladas.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo anterior, en las habitaciones abuhardilladas se
aplicara lo siguiente.

Debera cumplirse la condicion de que el 70% de la superficie Gtil minima exigida tenga una
altura libre superior a 2,20 m.

El volumen que resulte de cubicar toda la superficie util de la pieza con altura superior a 1,50 m.,
sera como minimo equivalente al que resulte de aplicar las condiciones de superficie y altura
definidas para las diferentes piezas en los apartados 5.2.a) y 5.2.b) de estas Ordenanzas.

5.2.d.—Relacién entre las piezas.
Los dormitorios, cocinas y aseos no podran servir de paso obligado a otras habitaciones.

En viviendas de un solo dormitorio, el acceso al bafio se podra efectuar a través de pasillo,
vestibulo, distribuidor o del mismo dormitorio.

En viviendas de 2 o mas dormitorios se debera disponer al menos de un bafio completo con
acceso desde un vestibulo, pasillo o distribuidor de la vivienda.

5.2.e.- lluminacién y Ventilacion.

Tanto el Estar como los dormitorios y la cocina tendran primeras luces y ventilacion al espacio
abierto exterior, a patio o a galeria que no constituya estancia.

Toda pieza de la vivienda excepto aseos y despensas tendra un hueco de iluminaciéon con una
superficie de al menos un 10% de la superficie en planta de dicha pieza.

La superficie de acristalamiento no sera inferior a un 6 % de la superficie de la pieza que se
ilumina a través de la misma.

La superficie practicable de carpinteria podra reducirse a un tercio de la requerida para el hueco
de iluminacion.
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Los huecos de iluminaciéon de los dormitorios Irdn ducados de persianas, contraventanas o de
alglin sistema que permita su oscurecimiento.

La situacién del tendedero en fachada, delante de la cocina o de cualquier otra dependencia, no
disminuira en ningan caso las condiciones minimas de iluminacién exigidas a la misma.

Las cocinas dispondran de los siguientes conductos de ventilacién y evacuacion de humos
hasta cubierta:

Uno destinado a ventilacion ambiental que debera disponer de una seccién minima de 400 cm.2
en el colector general y de 150 cm.2 en los conductos individuales.

Un segundo independiente para cada vivienda, destinado a la evacuacion activada de humos y
gases procedentes de la cocina. Cuando la cocina esté incorporada al Estar, dicho conducto
debera contar con un ventilador centrifugo que asegure !a extraccién de 300 m.3/h

Un tercero para los gases de combustidn del calentador o caldera de agua caliente y calefaccion
en caso de que el mismo estuviera alojado en la cocina.

Los aseos y despensas, dispondran de un conducto de ventilacién hasta la cubierta del edificio,
tal como se describe en el parrafo a) del apartado anterior.

Todos los conductos de ventilacion deberan estar rematados en cubierta por un aspirador
estatico, excepto los destinados a la evacuacion de gases de combustion que se remataran con
un sombrerete.

5.2.f.- Escaleras individuales en el interior de la vivienda.

Cuando existan escaleras en el interior de las viviendas, éstas tendrdn una anchura libre minima
de 0,85 m. Se permiten escaleras curvas o compensadas. Los peldafios deberan cumplir las
siguientes condiciones:

En los tramos rectos, la altura maxima de tabicas sera 19 cm. y la anchura minima de huellas,
27 cm.

En los tramos curvos o compensados, la altura maxima de tabicas sera 19 cm. y la huella tendra
una anchura minima de 25 cm., medida a 40 cm. del borde interior del peldafio.

5.3. CONSTRUCTIVAS Y DE INSTALACIONES.

5.3.a.- Acabado e Instalaciones minimas.

La totalidad de suelos, techos y paredes de la vivienda contard con un revestimiento acabado.
Las cocinas y aseos dispondran de un revestimiento impermeable en suelos y paredes.
Las viviendas estaran dotadas de las siguientes instalaciones minimas:

Suministro de agua fria e instalacion de agua caliente sanitaria.

Saneamiento de aguas pluviales y fecales.

Electricidad para alumbrado y usos domésticos.

Calefaccion, incluidos los elementos calefactores.

Canalizaciones de Telecomunicacién.

Antena colectiva.

Portero automatico.

Buzones de correos en planta de portal.

Las cocinas dispondran de las acometidas de electricidad y de suministro de agua y desagiie en
su caso para la instalacion de los siguientes electrodomésticos:

Fregadero
Cocina
Frigorifico
Lavadora

Lavavajillas
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Tanto los portales como las plantas del edificio y las viviendas contaran con un rétulo
identificativo de acuerdo a la documentacién del proyecto.

. 5.3.b.- Barandados y Elementos de proteccion.

La altura minima de los antepechos de ventanas y barandillas de balcones serd de 1,00 m.
sobre el pavimento de la estancia. Dicha altura minima se incrementara a 1,10 m. para alturas
de caida superiores a 20 m.

Se garantizara la seguridad de los acristalamientos situados por debajo de la altura sefialada.

Los barandados de balcones y terrazas no seran escalables y su disefio impedira el paso a
través de los mismos de una esfera de 12 cm. de diametro.

Los huecos de iluminacién de las viviendas situadas en planta baja o que resulten facilmente
accesibles desde el exterior deberan protegerse contra intrusismo.

6.- CONDICIONES DE LOS TRASTEROS.

Se admitirdn como trasteros anejos a las viviendas los locales destinados a ese fin exclusivo, sin
incorporacion posible a aquéllas, y que tengan un acceso directo desde zonas comunes o
exteriores del edificio.

La superficie de iluminacidn exterior, si la hubiera, estara situada por encima de 1,80 m. del nivel
del suelo interior.

Se asegurard la ventilacién de los trasteros y sus zonas de paso.

En el caso de que el trastero sea vinculado a una vivienda destinada a personas con minusvalia
fisica debera garantizarse la accesibilidad al mismo por una persona en silla de ruedas.

La totalidad de suelos, techos y paredes dispondran de un revestimiento acabado.

Todos los trasteros contaran con un roétulo identificativo de acuerdo a la documentacion del
proyecto.

7.- CONDICIONES EXIGIBLES A LOS GARAJES

7.1.- EN GARAJES COLECTIVOS.

La anchura minima del vial o vado de acceso a todo garaje sera de 4 m., excepto en garajes de
mas de ochenta plazas donde éste no sera inferior a 5 m., o tendra dos accesos independientes
(entrada y salida).

En todo acceso desde el exterior se dispondra una meseta horizontal (pendiente maxima 3%) de
5 m. de fondo minimo antes de la puerta o rampa, este fondo no incluira las aceras o zonas de
uso publico.

Las rampas del garaje tendran una pendiente maxima, en tramos rectos, del 16%, y en los
tramos curvos del 12%.

Todo giro en rampa se realizarda en una anchura minima de 3 m. y el radio de curvatura medido
en el eje sera de 6 m. como minimo.

Los pasillos de rodadura de acceso a las plazas de aparcamiento en hilera y en bateria a 45°,
seran de 3 m.; en caso de aparcamiento en bateria a 90° seran de 4,5 m.

El acceso hasta el frente de la plaza de aparcamiento se desarrollara mediante giros de anchura
3,00 m. y radios al eje mayores de 4,50 m.

La altura minima libre serd de 2,20 m., en todos los casos, que sé6lo podra reducirse en los
fondos de las plazas de aparcamiento hasta un minimo de 1,50 m en una profundidad maxima
de 0,60 m.

Las dimensiones minimas libres de la plaza de aparcamiento seran de 2,20 x 4,50 m. que no
seran ocupadas por estructura o instalacion alguna. En los aparcamientos en bateria se
ampliara el ancho en 20 cm. por cada cerramiento colateral de la plaza. En los aparcamientos
en hilera el largo de la plaza se aumentara hasta 5,00 m.

La totalidad de suelos, techos y paredes dispondran de un revestimiento acabado.
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Todas las plazas de aparcamiento estaran definidas graficamente y contaran con un rétulo
identificativo de acuerdo a la documentacién del proyecto.

Las plazas de aparcamiento destinadas a personas con minusvalia fisica tendran un ancho de
3'60 m., que podra reducirse a 3'20 m., en el caso de que estén libres en uno de sus lados, sin
cerramientos ni otras plazas colindantes.

En el caso de que exista alguna plaza de aparcamiento vinculada a personas con minusvalia
fisica debera garantizarse la accesibilidad a la misma por una persona en silla de ruedas.

Ventilacién.

La evacuacion de gases del interior del garaje, se efectuara siguiendo alguno de los siguientes
sistemas:

Ventilacién natural: Excepto en garajes individuales, los huecos se situaran de forma que se
produzca ventilacion cruzada y preferentemente distribuidos en las zonas altas y bajas de los
paramentos del local.

Ventilaciéon forzada: serd necesariamente mecanica.

7.2.- EN GARAJES INDIVIDUALES.

En los garajes cuyo uso y acceso sea individual debera garantizarse un ancho minimo del
camino de acceso y de la rampa (si la hubiese) de 2'70 m.

La espera 0 meseta de la rampa sera, como minimo, de 2'70 m. por 3'50 m., con una pendiente
maxima del 6%. La pendiente maxima de las rampas sera del 20%.

La dimension minima de la plaza independiente sera de 2'60 x 4'80 m.

DATOS A CUMPLIMENTAR EN EL CUADRO DE SUPERFICIES

01. N.e de viviendas.

02. Parcela, Poligono, Calle, nimero.

03. Denominacion de cada tipo de vivienda.

04. Superficie util de cada dependencia en los distintos tipos de vivienda.
05. Superficie Gtil cerrada (sin incluir terrazas y balcones) de cada tipo de vivienda.
06. Superficie util de terrazas o balcones en cada tipo de vivienda.

07. Suma de las casillas 05 y 06 en cada tipo de vivienda.

08. Superficie til y construida total para cada uno de los usos.

09. Superficie Gtil y construida total, suma de todos los usos.

10. Superficie de la(s) parcela(s) donde se desarrolla la promocion.

11. Superficie de la(s) parcela(s) a urbanizar.

12. Numero de trasteros, garajes y locales de la promocion.

13 . Superficie util y construida de cada planta.

NOTA:

Todas las superficies se indicaran en metros cuadrados con dos cifras decimales.
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CONDICIONES QUE DEBEN CUMPLIR LAS URBANIZACIONES

Estas condiciones minimas de la urbanizacion seran exigibles a los Proyectos de Urbanizacion
gue se redacten como desarrollo de estas Normas.

Todas las urbanizaciones deberan cumplir la Ley 28/1997, de 4 de Diciembre, para la Promocién
de la Accesibilidad.

OBRAS DE EXPLANACION Y PAVIMENTACION.

La explanacion y pavimentacion que deben definirse en los Proyectos de Urbanizacion, se
ajustara a las siguientes caracteristicas técnicas:

Calzadas rodadas.

Las caracteristicas minimas de ejecucion de pavimento en las zonas publicas destinadas a
calzadas rodadas deberan ser:

Tipo pavimento: rigido.

Seccion transversal con doble pendiente del 1 % hacia los laterales, con una zona final de rigola
del 2 % y rematada con la acera mediante bordillo granitico de 15 x 25 cm.

Pavimento compuesto por :

Explanacion perfilada y compactada al 90 % del Proctor normal.

Base granular de acera o escoria de A.H. de 10 cm. de espesor.

Base de 20 cm de hormigén en masa de 125 Kg/cm2. de resistencia caracteristica.

Capa de rodadura a base de aglomerado en caliente tipo IVB con caliza y espesor minimo de 6
cm.

Estas caracteristicas podran ser variadas siempre que con la solucion técnica propuesta como
alternativa se garanticen al menos los mismos niveles de calidad y durabilidad que ofrece la
propuesta en este articulo y siempre que sea expresamente adoptada por el Pleno de la
Corporacién Municipal

Zonas Peatonales.

Las caracteristicas minimas de ejecucién de pavimento en las zonas destinadas a plazas,
aceras y paseos peatonales seran :

El pavimento sera duro y continuo.

Seccion transversal con pendiente minima del 1 % hacia la calzada rodada.
Pavimento compuesto por :

Explanada preparada mediante riego, compactacion y perfilado.

Base granular de escoria de A.H., o arena de 10 cm. de espesor.

Base de 10 cm de hormigdn en masa de 125 Kg/cm2. de resistencia caracteristica.

Acabado a base de baldosa hidraulica, piedra artificial o natural o cualquier material de
caracteristicas similares definido por el Ayuntamiento.

Su modificacién se ajustara a lo establecido en el articulo anterior.

En la zona de acceso a garajes se empleara bordillo achaflanado de 4 centimetros de altura
mas 11 centimetros en plano inclinado.

Se admitiran también enlosados para acabado de pavimentacion segun los diversos usos, al
objeto de dar variedad a las soluciones de pavimentacion.
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Unicamente en aquellos casos en que se vaya a ejecutar una urbanizacion de grandes sectores
simultaneamente, y se aporten los medios técnicos adecuados y un proyecto técnico con toma
de datos de las caracteristicas del terreno y sistemas especificos de control de la ejecucion, se
permitira la utilizacién de firme flexible, siempre y cuando se justifique convenientemente en la
Memoria del Proyecto su idoneidad técnica.

En los paseos peatonales podra utilizarse aglomerado asféltico de 3 cm. de espesor, sobre base
formada por macadam de piedra caliza, compactado y nivelado de 12 cm. de espesor.

Las caracteristicas de las zonas peatonales con servidumbre de paso de vehiculos establecidas
por estas Normas, deberan ser las mismas que se plantean en el apartado anterior, con la
salvedad de que el acabado a base de baldosa hidraulica, piedra artificial o natural, debera
colocarse sobre base de hormigdén en masa de 20 cm. de espesor.
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SANEAMIENTO Y ALCANTARILLADO

El saneamiento y alcantarillado a incluir en los Proyectos de Urbanizacién, debera redactarse de
acuerdo con las preexistencias de la red municipal y las previsiones al respecto del
Ayuntamiento, el cual definira los puntos de empalme y criterios fundamentales de direcciones
de vertido.

La conduccidn del afluente final hasta el punto de vertido, se realizara a ser posible por caminos
existentes o0 en proyecto, sefialandose su posicion. La red de alcantarillado seguira el trazado
viario o espacios libres de uso publico. La separacion maxima entre sumideros o pozos de
registro, serd como maximo de 50 metros. La pendiente minima en cualquier tramo sera del 1 %
y la velocidad estara comprendida entre 1 y 3 metros por segundo, si no se justifica el empleo
de conductores especiales.

Cumpliran asi mismo los criterios de disefio y dimensionamiento de las canalizaciones de los
apartados de Disefio y Célculo de la Norma Tecnolégica NTE-ISA. Se admitira también en
cualquier caso, aparte de dicha Norma, calculos especificos particularizados de la red, siempre
que vengan indicados expresamente en una Memoria de Calculo y sean correctos técnicamente,
segun las indicaciones anteriores.

El material empleado en las conducciones de aguas fecales, sera de P.V.C., cumpliendo en
calidad de material, resistencia y sistema de ejecucion de juntas las disposiciones del Pliego de
Condiciones Técnicas de la Direccion General de Arquitectura, aprobado por el Ministerio de la
Vivienda.

También se admitira tuberia de evacuacion de hormigén y P.V.C. en conduccién de aguas
residuales y pluviales, siempre que justifiquen debidamente su idoneidad técnica en funcién del
Pliego citado. La ejecucion de canalizacion, es decir dimensiéon y profundidad de la zanja,
colocacion de tuberias, corchetes de las juntas, rellenado y apisonado y refuerzo de la
conduccion en su caso, se efectuard conforme las indicaciones de la NTE-ISA en sus apartados
ISA8,ISA9,ISA10eISA11.

Los sumideros seran de buzoén, con boca de granito y cierre sifonico, tipo Ayuntamiento de
Bilbao.

La superficie maxima de recogida de aguas pluviales sera de 600 metros cuadrados por cada
sumidero.

Las camaras de descarga, pozos de registro, pozos de resalte y aliviaderos, seran del tipo
especificado en la NTE-ISA, en el apartado de Construccion, si bien se admitira prefabricado de
hormigén en masa de 20 centimetros de espesor como minimo, o armado de 15 centimetros de
espesor minimo.

Las tapas de fundiciéon para el registro de los anteriores elementos estaran adecuadamente
disefiadas para resistir el tipo de trafico a que queden sometidas.

El acabado interior de los elementos de control de la red de saneamiento, serd raseo con
mortero de cemento Portland 350 y arena caliza 1/3 con brufiido final y &ngulos redondeados.

Cualquier edificio a la salida de sus aguas residuales y previo a la conexién a la red de
saneamiento municipal, debera realizar una fosa séptica con las condiciones siguientes:

a)No deberan causar molestia alguna por malos olores y su disposicion sera tal que queden
garantizadas la decantacion y degradacion microbiana de las materias que reciba.

b) El afluente no contendra soélido alguno visible a la salida de la instalacion.
¢) No se admitira la incorporacién a las fosas sépticas de las aguas de lluvia o industriales.

d) Se compondra de tres cuerpos, el primero o camara de fermentacion anaerobio, el segundo
aerobio y el tercero o camara sifén.

e) La capacidad total del liquido en las cdAmaras anaerobio y aerobio sera de 1.260 litros por
vivienda

Para hallar el volumen preciso por otros usos, se considerara que cada vivienda equivale a
cuatro habitantes y se utilizara la tabla 1 del apartado de calculo de la Norma Tecnol6gica NTE-
ISA.

f) La relacion de volumen de la camara anaerobio con la aerobio sera de 2 a 1.
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g) Sobre la dimension en altura que se precise para cumplir la condicién €) habréa de afiadirse:
10 centimetros en el fondo del depdsito de cienes.

20 centimetros en la parte superior sobre el nivel maximo del contenido para camara de gases.
La altura del liquido dentro de la fosa estara comprendida entre 1y 2 metros.

h) Los orificios de comunicacién del liquido entre las camaras anaerobios y aerobias, estaran
situados a una distancia del fondo igual a dos tercios de la altura del liquido.

i) Las camaras de fermentacion dispondran de una salida de gases, debiendo quedar el tubo por
lo menos 25 centimetros por encima de la cubierta del edificio. Irdn provistos de rejillas para
evitar entradas de insectos, roedores, etc., y tendran diametro minimo de 10 centimetros.

j) Se deberan disponer un registro hermético, por cada uno de los tres compartimentos, de
forma que permitan visitas de inspeccion y paso de un hombre con dimension minima de 70
centimetros.

k) El tubo de entrada de las aguas a la fosa, debera quedar sumergido unos 30 centimetros
como minimo en el liquido. La boca de salida de la camara aerobio regula el nivel del liquido en
toda la fosa. Este tubo debe ser acodado, efectudndose la extraccion del agua desde el tercio
central.

I) Sélo serd admisible una Unica fosa séptica, hasta un equivalente de 200 personas, en caso
contrario, se debera organizar el saneamiento del edificio, de forma que se desdoble en varias
fosas sépticas independientes, al objeto de cumplir la anterior condicién.

m) El material de los tabiques perimetrales de la fosa, asi como de sus divisiones interiores,
sera hormigon, siendo su espesor minimo de 20 centimetros si es en masa y de 15 centimetros
si es armado. Se debera rascar interiormente con mortero de cemento 1/3 y afiadido hidrofugo a
la masa, con cantos redondeados con radio minimo de 8 centimetros.

n) Se admite la utilizacion del tipo de fosa de decantacidn-digestion segun ISD-8, siempre que
cumpla las mismas o mejores condiciones de depuracion, que las fosas sépticas definidas en
las presentes Normas y se justifique debidamente.

En los casos de evacuacion de aguas residuales permitidas por las Normas, sin conexion con la
red Municipal de Alcantarillado, se debera disponer a la salida de la fosa séptica descrita, una
estacion depuradora, o filtros de arena, zanjas filtrantes o pozo filtrante segin sea mas de 6
viviendas o no la edificacion servida.

En el disefio, calculo y ejecucion, se cumplira la NTE-ISD, Norma Tecnol6gica de Depuracion y
Vertido, debiendo obtener la instalacién el visto bueno de la oficina Técnica Municipal.

Los edificios industriales deberan presentar y justificar un sistema de depuracion especifico para
cada caso particular, en funcién de las caracteristicas de sus aguas residuales y de acuerdo con
las instrucciones especificas que le fijen los servicios técnicos municipales.

En los casos en que sea preciso una estacion depuradora, ésta, se situara fuera de las zonas
habitadas y a sotavento de los vientos dominantes.
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ABASTECIMIENTO Y DISTRIBUCION DE AGUA

El abastecimiento y distribucién de agua a incluir en los Proyectos de Urbanizacion, asegurara
un consumo diario y un caudal punta total, segun las previsiones de la NTE-IFA en su apartado
de Calculo tabla 2.

Se empleara asi mismo la tabla n° 1 del mismo apartado de Calculo, a fin de homologar al uso
de vivienda, los diversos usos que se permitan en los Planes Parciales o Estudios de Detalle.
Caso de no seguirse las anteriores tabulaciones en la redacciéon del Proyecto, existird una
justificacion técnica del consumo en funcién de las caracteristicas de la poblacién prevista en el
Planeamiento, no siendo en ningun caso la dotacion inferior a 300 litros por habitante y dia, en
zonas calificadas como de Baja Densidad no sera inferior a 400 litros por habitante y dia.

El trazado, tipo de red de distribucién, disposicion de bocas de incendio, piezas de empalme y
control, asi como la ejecucion de las conducciones, cumpliran, las indicaciones de la referida
NTE-IFA, o aseguraran unos niveles de calidad iguales o superiores.

Las tuberias de distribucién y piezas de empalme, seran de fundicién gris normal o ductil,
cumpliendo las especificaciones técnicas de la NTE-IFA al respecto, indicadas en el apartado de
Construccion.
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ENERGIA ELECTRICA' Y ALUMBRADO PUBLICO

Para el desarrollo de los Proyectos de lluminacion Publica y redes de energia eléctrica
considerados como parte integrante de los Proyectos de Urbanizacion, se deberan cumplir las
siguientes especificaciones técnicas:

1) Exigencias fotométricas.
Niveles de iluminacion.

En todas aquellas instalaciones de iluminacion que vayan a pasar a ser propiedad y uso publico
se exigira como minimo un nivel de 25 lux en servicio para las vias rodadas y un minimo de 20
lux en servicio para las vias peatonales. Se considerara como coeficiente de conservacion 0,64.

Uniformidad.

En todas aquellas instalaciones de iluminacion que vayan a pasar a ser propiedad y uso publico
se exigird como minimo para las redes viarias rodadas una uniformidad media de 0,65 y extrema
de0,35 y para las vias peatonales una uniformidad media de 0,50 y extrema de 0,25

2) Implantacion.
En las zonas urbanas se tendera a la implantacion general por tresbolillo o pareadas.
3) Tipo de lampara.

En todas aquellas instalaciones de iluminacion que vayan a pasar a ser propiedad y uso publico
se exigira la instalacion de lamparas de vapor de sodio de alta presion con potencia normal de
150 w. minima o lamparas que demuestren su idoneidad y equivalencia.

4) Luminarias.

Deberan cumplir con los siguientes condicionantes:

«Ser de aluminio o en caso contrario se justificara su idoneidad.

*Ser herméticas.

Tener cierre de policarbonato o material de superior calidad.

5) Soportes.

Deberan cumplir con los siguientes condicionantes:

Ser de una sola pieza, sin soldaduras.

Estar galvanizados en caliente con calidad minima de 520 gs/m2 en zinc.
Estar calculados con un coeficiente de seguridad de 3,5.

Tener las cajas de bornes y fusibles totalmente protegidas.

6) Alturas.

Deberan quedar justificadas en proyecto, en cuanto al disefio y célculo.
7) Alumbrado integrado en los edificios.

Se admitirdn debidamente justificados, y con una clara precision de la calidad de instalacion.
8) Tomas de tierra.

Se exigen tomas de tierra en todo tipo de soporte y armarios.

9) Tendido.

Seréa siempre subterraneo, con excepcion de aquellos casos de iluminacion integrada citados
anteriormente en que podra apoyarse en las fachadas.

10) Cables.

Seran subterraneos y deberan ser siempre de cubierta de neopreno. En el caso de iluminacion
integrada podra ser de cubierta de PVC previendo siempre que la bajada del tendido de fachada
al subterrdneo vaya protegida en su union al suelo por tubo de acero galvanizado hasta una
altura de 3 metros.
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11) Armarios de distribucién de alumbrado.

Deberéan tener cabida para maniobra y medida y disponer de los mecanismos necesarios para
la reduccién de nivel de alumbrado.

12) Proyecto.

Todos los Proyectos de Urbanizacion iran acompafiados de un estudio de iluminacion en el que
guede garantizado el cumplimiento de las normativas anteriormente citadas fundamentalmente
las exigencias fotométricas, asi mismo quedaran siempre supeditados en cuanto a calidad y
disefio en todos sus aspectos al visto bueno de la Oficina Técnica Municipal.
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